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1. INTRODUCCION
L a importancia económica y social ele la construcción es bien conocida. Impres­
cindible para poder desa­
rrollar cualquier actividad, sea ésta 
de orden productivo, residencial, 
administrativo o de servicios, es 
un sector de alto dinamismo, es­
trechamente vinculado al desa­
rrollo económico, y que contribu­
ye junto con el resto de sectores 
a la formación del Producir) Bruto 
Interno de un país.
La construcción de edifi- 
cios, in fraestructura y 
equipamiento tanto urbanas como 
míales, constituye una actividad 
de creciente complejidad. Fin el 
sector público, aumentan las de­
mandas cuantitativas de vivien­
das y servicios, debido al creci­
miento de la población, a la 
obsolescencia de lo va consi ruido 
y a los requerimientos de confort 
en constante evolución. La satis­
facción de estas demandas de­
pende de un presupuesto que 
siempre está fuertemente limita­
do, por lo que las calidades sue­
len quedar relegadas, priorizando 
los problemas cuantitativos. Por 
su parte, en el sector privado es 
frecuente que la calidad inicial se 
postergue ante el incentivo de
lograr un mayor beneficio econó­
mico.
En el marco de la CIC, y 
actualmente a través del LINTA, 
se llevan a cabo a partir de 1985 
investigaciones sobre el tema de 
la relación costo-calidad en la
construcción. Se parte de la 
premisa que es prioritario 
optimizar esta relación, en espe­
cial en el ámbito de la Provincia 
de Buenos Aires, donde se en­
cuentra una parte muy elevada 
del déficit habitacional argentino
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TABLA I
URBANO RURAL TO TA L
NB % % NB %
Templado cálido 
A.T. > 14-C 63.139 11 40.510 53 103.649 16
Templado cálido 
A.T. < l4eC 473.834 81 17.235 23 491.069 74 ,
Templado frió 
de transición 24.498 4 12.673 17 37.171 6
Templado frío 
marítimo 24.240 4 5.423 7 29.663 4
TOTAL 585.711 100 75.841 100 661,552 100
A.T.: amplitud térmica
(conurbano bonaerense) (Figura 
1 y Tabla I).
Se expondrán a continua­
ción algunos resultados obteni­
dos a través de estos trabajos de 
investigación. Como podrá ob- 
seivarse los temas tratados sur­
gen a partir de una definición 
específica de lo que entendemos 
por costo y por calidad en la 
construcción.
2 . EL CONCEPTO DE COSTO
En general el "costo en la 
constmcción” se identifica con el 
“costo de construcción”. Es decir, 
lodo el problema económico 
queda reducido a la etapa de 
producción, a lo que se conoce 
como el cómputo y el presupues­
to de la obra.
Sin embargo, existen cos­
tos de magnitud e importancia en 
etapas anteriores y posteriores a 
la nombrada:
- Costos previos: estudios 
de mercado, de factibilidad, te­
rrenos, honorarios profesionales 
por proyecto, tasas, etc.
- Costos posteriores: man- 
ten im ien to  p rev en tivo  y 
correctivo, operación (energía, 
administración, impuestos), de­
moliciones, procesos de rehabili­
tación, etc.
Sólo si se suman y se ac­
tualizan esos costos, y se los 
relaciona con la vida útil prevista 
para lo construido, se podrá ob­
tener un verdadero “costo total 
anuar’ (1).
Esto no constituye un mero 
ejercicio académico, sino que 
reviste a nuestro juicio, una pro­
funda importancia socioeconó­
mica. Sucede que en la constnic­
ción, por la particular estructura 
de producción que caracteriza a 
este sector, la cadena de respon­
sabilidades está muy fragmenta­
da y dispersa en el tiempo. Cada 
actor de este proceso actúa en 
forma independiente ele los de­
más, cuando, como se verá más 
adelante, el proceso constructivo
Total 4 zonas: 661.552 (100%) 
Urbano: 585711 (80%)
Rural: 75.841 (11%)
tiene características cíclicas y no 
lineales, y las decisiones tomadas 
en cada etapa repercuten inde­
fectiblemente en todas las demás.
El usuario sólo tiene dos 
caminos: reparar afrontando los 
gastos o aceptar que su vivienda 
se deteriore con rapidez. El usua­
rio cuyos recursos sólo alcanzan 
para su subsistencia -como es el 
caso de los habitantes de muchos 
conjuntos habitacionales- en rea­
lidad no puede optar, su calidad 
de vida se deteriora.
A dem ás, a nivel 
macroeconómico estas “vivien­
das económicas” resultan de alto 
costo total anual para el Estado, 
ya que la vida útil es mucho 
menor que la prevista.
3. EL CONCEPTO 
DE CALIDAD
Costo y calidad son dos 
términos indisolublemente uni­
dos; prueba de ello es que en el 
punto anterior fue nesario hablar 
de calidad al referirnos a los cos­
tos.
Geoffrrey Broadbent, el 
conocido crítico de arquitectura 
inglés, se preguntaba, en el curso 
de una conferencia llevada a cabo 
en el Politécnico de Portsmouth, 
por qué había “Q uantity  
S u rvey ors” y no “Q uality  
Surveyors”. Es decir, existe a nivel 
internacional una especialidad
profesional q u e  se  refiere a la 
evalu ación  cuantitativa d e  co sto s  
y beneficios, p e ro  n o  su ele  existir 
u na esp ecialid ad  paralela q u e  se  
dediqu e a la calidad  e n  la co n s­
trucción  (2 ).
E i evalu ación  d e  edificios  
re co n o ce , sin em b arg o , av an ces  
en  la última d é ca d a  (3 ) . Estas 
técn icas n o  con sid eran  a la co n s­
trucción  co m o  un p ro ce so  lineal 
q ue co n d u ce  a un edificio term i­
n ad o  y  habitado, sin o  c o m o  un  
p ro ceso  d e  evolu ción  cíclica, cu y o  
objetivo es el a u m en to  con tin u o  
d e  la calidad  d e  los edificios. Este  
objetivo só lo  p u ed e  cum plirse si 
la evalu ación  ab arca  to d o s los 
períod os d e  la vida de u n  edificio, 
y si ésta es sistem ática y  rigurosa. 
D eb e h ab er con tin u id ad  en  el 
flujo d e  inform ación, y los resulta­
d os obtenidos d eb erán  in co rp o ­
rarse a b a n co s d e  d atos p ara p o ­
d er ser utilizados e n  futuras g e n e ­
racion es d e  edificios (3 ) .
l a  calidad , e n  téim in os ge-* 
neutles, e s  la cap acid ad  q u e  tiene  
el p ro d u cto  d e  la con stru cción  
para satisfacer d ele  m im ad os p ro­
pósitos. Sin em b arg o , llevar este  
co n ce p to  a la práctica n o  e s  sen ­
cillo. Un edificio d esd e  el p unto  
d e vista m o rfológico  y tecn o ló g i­
co  d ebe resp on d er ad ecu ad am en ­
te a requerim ientos m últiples q u e  
d erivan  d e  su función, d e  las 
características d e  los usuarios, del 
clim a, clel en to rn o , y d e  las resfrie-
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cienes que impone el presupues­
to disponible. Muchas veces, el 
“propósito a satisfacer” es indefi­
nido (usuarios anónimos, funcio­
nes dinámicas, etc.).
Dentro de este concepeto 
global de calidad están conteni­
das un sinnúmero de calidades 
parciales, que además tienen la 
particularidad de que pueden ser 
evaluadas objetivamente (por 
mediciones), y a su vez respon­
den al criterio subjetivo del usua­
rio. Por ejemplo, el nivel sonoro 
puede ser medido mediante un 
decibelimet.ro, pero el grado de 
molestia, si se consulta a los usua­
rios, será diferente para cada uno 
de ellos. El mido producido por la 
construcción de una autopista 
puede resultar menos molesto - 
porque se piensa que es transito­
rio y que su fin es útil- que el que 
proviene de un aparato de radio 
de un departamento vecino (-í ).
Con la calidad sucede algo 
semejante que con los costos: el 
control de calidad está asociado a 
la etapa de producción, tanto en 
fábrica como en obra. Sin embar­
go, estadísticas originadas en va­
rios países europeos coinciden 
en que más de la mitad de las 
(alias que se observan en los 
edificios tienen su origen en las 
etapas de planificación y diseño. 
Es decir, los esfuerzos de control 
de calidad en cada una de las 
fases del proceso de la construc­
ción parecen ser inversamente 
proporcionales a la infucncia de 
cada una de estas fases en la 
calidad final (5).
l.os problemas que se pre­
sentan durante la vida útil del 
edificio y que generan costos 
adicionales a los usuarios, pue­
den tener origen en diversas eta­
pas: decisiones básicas ( por ejem­
plo: la elección del terreno); deci­
siones de diseño (una errónea 
respuesta morfológica y tecnoló­
gica al clima y al entorno); deci­
siones de uso (errores en las 
técnicas de mantenimiento, alte­
ración de las funciones previstas
en cada espacio, etc). Todos es­
tos hechos de índole diversa ge­
nerarán en algún momento, ade­
más de problemas a los usuarios, 
gastos diferenciales por desajus­
tes en la calidad.
4. ASPECTOS PARTICULARES 
DE LA RELACION COSTO 
CALIDAD
Una vez definidos el costo 
y la calidad, y su problemática 
específica, trataremos algunos as­
pectos particulares, vinculados al 
ám bito de los con juntos 
Habitacionales provinciales. Nues­
tro estudio se referirá a problemas
económicos relacionados con el 
confort térmico y acústico, y con 
el mantenimiento y operación de 
dichos espacios.
4.1. Economía y confort 
térmico
El confort térmico es uno 
de los aspectos de habilitabilidad 
que suele ser crítico, especial­
mente en lo que se refiere a 
vivienda económica. Ello se debe 
a varias causas. Por ejemplo, la 
creación de prototipos que 
indiscriminadamente se ubican 
en zonas climáticas diferentes; o 
un diseño inadecuado de los pla-
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nos exteriores d el edificio (la 
envolvente es uno de los rubros 
más caros de cualquier construc­
ción, ya que muros, cubierta y 
aberturas constituyen elementos 
intermediarios entre el clima ex­
terior y el microdima interior que 
se pretende alcanzar).
En 199S se realizó un estu­
dio sobre costos de confort térmi­
no en viviendas de interés social 
en la provincia de Buenos Aires 
(6). Su objetivo fúe el análisis de 
alternativas tecn ológ icas y 
morfológicas a partir de conjun­
tos habitacionales existentes en la 
Provincia, de modo de poder 
elegir optimizando costos y cali­
dades térmicas. Las principales 
variables consideradas fueron las 
siguientes:
* Se estudiaron trece tipos 
de viviendas ele dos dormitorios. 
Estas pertenecían a diferentes 
tipologías ele edificios, integran­
tes de conjuntos habitacionales 
provinciales: Conjunto Martín 
Güernes en Avellaneda, Vivien- 
eias en Jo sé  C.Paz 
(autoconstrucción), Conjunto 
Leandro N. Alem, en Villa Lugano,
FIGURA IV
FIGURA III
Z O N A S  S I O A M B l í N T A l t S
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Bunio Hipódromo en La Plata, 
Carlos Pellegrini en Mar del Plata, 
y Conjunto Habitacional en Junín. 
La Figura 2 muestra las variables 
de estudio codificadas para la 
vivienda, el edificio y el conjunto 
habilacional.
* Se tuvieron en cuenta las 
zonas biodimáticas donde estos 
conjuntos estallan situados, se­
gún la Norma IRAM 11.603: tem­
plada cálida con amplitud térmi­
ca mayor a los 14Q C en los tres 
primeros casos, Templada fría 
marítima (Mar del Plata ), y Tem­
plada cálida con pequeña ampli­
tud. térmica (Junín) (Pigura 3).
* Para cada caso, además 
de los materiales reales utilizados 
en la construcción, se analizaron 
diferentes alternativas de muros 
exteriores, permaneciendo cons­
tantes los materiales constitutivos 
de pisos, carpinterías y cubiertas.
* Se consideró también la 
ubicación ele las viviendas en el 
edificio colectivo (planta baja,
intermedia o último piso), en el 
extremo de una torre o tira o 
situada entre otros departamen­
tos; se tuvo en cuenta si las vivien­
das tenían una, dos o más facha­
das en contacto con el exterior 
(Pigura 4).
* El confort térmico se eva­
luó en cada caso a través del 
coeficiente G de transmisión tér­
mica global por unidad ele volu­
men y por grado de temperatura, 
expresado en kcal./h. m3. 9C. Se 
consideraron los valores mínimos 
solare confort térmico estableci­
dos por la Nonna IRAM 11.604 
para cada zona bioambiental de 
la Provincia. 'También se calcula- 
ion las necesidades de calefac­
ción en base a los datos de G, del 
volumen interior de la vivienda y 
de las diferencias entre las tempe­
raturas de diseño interior y exte­
rior en invierno (Tabla IJ).
* En lo referido a costos, se 
tuvo en cuenta el costo de cons­
trucción, el de mantenimiento y 
el de energía para calefacción.
* Finalmente, en base a 
lodos estos elementos, se obtuvo 
un “costo ponderado". Para cada 
tipo de vivienda, resueltas a su 
vez con diferentes tipos de mu­
ros, se estableció un orden de 
prioridad , según la capacidad que 
demostraba cada solución para 
optimizar la relación entre costos 
y calidades desde el punto de 
vista térmico. Esta relación es 
dinámica, y vanará al modificarse 
los costos a través del tiempo, por 
lo que el modelo deberá alimen­
tarse periódicamente con los da­
tos actualizados ('Tabla III).
Esta metodología es útil 
para ser aplicada en la etapa de 
proyecto y anteproyecto (aque­
llas en las que, como se dijo al 
principio, se originan buena par­
te de las fallas de un edificio). 
Posibilita a los proyectistas ensa­
yar distintas op cion es 
morfológicas y tecnológicas, que 
pueden evaluarse en forma inme­
diata para conocer cual es su 
costo y su performance térmica, y 
así poder hacer una elección 
optimizante.
TABLA II
NOTA: PA R A ESTA BLEC ER  ELO R D EN  D E PR EFER EN C IA  D EL CO STO  PONDERADO SE HAN CO N SID ERAD O  
SOLO LOS EJEM PLO S Q U E CUM PLIAN CON LOS VALORES MAXLMOS ACEPTAD O S D E G .
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4.% Economía y confort
ACÚStlCQ
Un trabajo similar al ante­
rior se llevó a cabo tomando 
cómo variable de calidad a la 
aisíación acústica. Se contó para 
ello con el asesoramiento y cola- 
boración del Laboratorio de Acús­
tica y Luminotecnica de la C1C.
* Como en el caso ante­
rior, se consideraron varios con­
juntos habitacionales provincia­
les, en los que los investigadores 
del LAI. habían realizado in-situ 
mediciones de aisíación acústica 
en muros interiores y entrepisos. 
También se estudiaron los valo­
res obtenidos en laboratorio para 
diferentes tipos de muros y tabi­
ques que se especifican en la 
n orm a 1RAM 4 .0 4 4 .
Los co n ju n tos  
habitacionales estudiados están 
ubicados en Zarate (580 vivien­
das), San Pedro (120 viviendas), 
Mar del Plata (1600 viviendas) y 
Avellaneda (187  viviendas). 
Tipológicamente, los tres prime­
ros están integrados por edificios 
tipo “monoblock", de tres a cua­
tro plantas cada uno. En lo que se 
refiere al caso del conjunto en 
Avellaneda, se trata de dos torres 
de veinte plantas cada una.
* Se calculó el costo de 
construcción de estas soluciones 
a marzo de 1990.
* En la Figura 5 se puede 
apreciar, p or ejemplo, la relación 
entre Rw (Indice de reducción 
acústica compensado, medido en 
dB) y el costo.
Los números representan 
distintas soluciones constructivas. 
Además, se han marcado los lími-
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FIGURA 6
lós materiales, componentes c  
instalaciones con que fue cons­
truido y a su adecuado manteni-' 
itiiento. La vida económica es la, 
duración de un edificio respecto 
de su funcionalidad, adaptación; 
ubicación y posibilidades de ren­
ta. Sucede con frecuencia que 
esta vida útil es menor a la previs­
ta, como consecuencia de fallas 
■de calidad que se originan antes, 
durante o en forma posterior a 4a 
construcción del edifidó.
Nos detendremos en los 
problemas que se suscitan duran­
te la vida útil de los edificios) 
relacionados económ icamente 
con los costos de mantenimiento 
y operadón de los mismos. Estos 
aspectos no se tratan en genera) 
sistemáticamente, y sin embargo 
son la fuente de un costo total 
anual elevado para el Estado, 
evitable si se  toman en cuenta 
una serie de aspectos básicos que 
se relacionan con la adaptación 
del diseño a las características 
so^oeconórnicas del usuario y a 
las condiciones bioclimálicas del 
lugar.
les mínimos de aislación que la 
Norma IUAiVl mencionada acon­
seja para muros con diferentes 
funciones. Se observa, por ejem­
plo, que las soluciones 2 y 7 
tienen un Rw similar, pero que 
sin embargo su costo varía nota­
blemente (7 ). Si bien es cierto que 
un muro tiene funciones múlti­
ples, y que por lo tanto no puede 
elegirse exclusivamente en base 
a su aislación acústica, es eviden­
te la necesidad de conocer costo 
y perfomance de cada alternativa 
para que, ante calidades iguales, 
pueda elegírsela más económica.
* La. Figura 6 a y b muestra, 
mediante gráficos de barras, los 
costos y aisladones pertenecien­
tes a esas mismas soluciones cons­
tructivas. Puede observaran que 
el crecimiento de los costos no va
acompañado de un crecimiento 
de las calidades, y que además no 
existe proporcionalidad entre 
am bos increm en tos. Fisto 
desmitific.a la creencia de que la 
calidad se obtiene ineludible­
mente en base a presupuestos 
altos. En los gráficos se aprecia 
que materiales de alto costo tie­
nen una performance acústica 
pobre, y que otros más económi­
cas clan una respuesta más ade­
cuada al problema de los inicios 
áereos.
4.3. Economíay vidaútü
Según la Norma IRAM 
11.553 se entiende por “vida útil” 
al menor periodo que un edificio 
debe durar física y económica­
mente. 1.a vida física es la dura­
ción de un edificio de acuerdo a
En este caso se estudiaron 
conjuntos habitacionales del Par­
tido de La Plata, tomando en 
consideración sólo dos aspectos 
específicos: cubiertas de los edi­
ficios y espacios comunes inte­
riores y exteriores (8).
* Los conjuntos considera­
dos fueron los siguientes: La Plata 
V y VI (erradicación de villas de 
emergencia, delimitados por las 
calles 17-18-528 y 530 ), Plan para 
Jubilados y Pensionados (calle 
524 e /16 y 17), Parque Saavedra 
(usuarios de recursos medios, en  
calles 11-12-64 y 65), y Barrio 
Aeropuerto (usuarios de m an sas 
medios/bajos, ubicado a 5 Km. 
de La Plata, con acceso por Ave­
nida 7) (Figuras 7, 8, 9 y 10 
respecti va mente).
* La información fue reco­
lectada mediante encuestas, con­
tando con la colaboración de
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FIGu RA 7
FIGURA 8
alumnos del Taller "A ele Produc­
ción de Obras de la Facultad de 
Arquitectura de la UNLP (año 
1987).
im|Xírmcabi.lizarse mediante car­
peta asfáltica con cara externa 
rellejante.
* Se analizará aquí sólo el 
caso de los conjuntos I.a Plata, V 
y VI, por presentar características 
prototípicas, extendióles a mu­
chos otros conjuntos provinciales 
de similares características (vi­
vienda colectiva sin ascensor, 
tipf >logía en liras de li es pisos, alta 
densidad, etc.).
* Con referencia a los ser­
vicios, existe una notoria escasez 
de agua en verano, lo que tam­
bién incide en las posibilidades 
de limpieza y mantenimiento del 
conjunto.
* Debido a la topografía 
del terreno, y a los cambios de 
colas entre las diferentes zonas
* l.as cubiertas de losa de 
homiigón armado manifestaron 
problemas de infiltración poste­
rior a la ocupación de las vivien-
del conjunto, se debieron abrir 
nuevas bocas de tormenta para 
canalizar el agua de lluvia que 
inundaba las circulaciones pea­
tonales.
* Las circulaciones peato­
nales en planta baja muestran una 
eficiente relación costo/calidad. 
Las baldosas de canto rodado 
aglomerado con cemento tiene 
un bajo costo inicial y una buena 
durabilidad (reducido costo de 
mantenim iento ), presentando sólo 
alguna dificultad, por textura, para 
su limpieza periódica.
* Las c ircu lacio n es 
vehiculares de tierra se encontra­
ron en pésimo estado de conser­
vación, siendo inaccesibles cuan­
do llueve. Se imposibilita la reco­
lección de residuos domiciliarios, 
los desperdicios se acumulan, 
conduciendo al aislamiento y 
degradación de los espacios exte­
riores del conjunto.
* Los espacios verdes se 
proyectaron en base a jacarandáes, 
álamos de Carolina, nogales crio­
llos, Ginkgo Biloba, prunas, pino 
piñolero y jazmines. Se advirtió 
una mejor conservación de los 
i \s pac i os sem ¡privados al pie de la 
vivienda que de aquellos de ca­
rácter público, que como puede 
apreciarse en las fotografías, sue­
len convertirse en pastizales (Fi­
gura 11). Uno de los hechos que 
más conspira para la latea de 
mantenimiento es la no defini­
ción clara de responsabilidades 
para la administración de los es­
pacios.
* Una característica común 
a estos conjuntos es la uniformi­
dad de las fachadas, proyectadas 
con iguales características para 
todas las plantas, con caras total­
mente planas, sólo alteradas por 
los vanos abiertos en su superfi­
cie. Filo trae consecuencias previ­
sibles indeseables: rápido dete­
rioro de la planta baja por mayor 
impacto de uso; modificaciones 
individuales en dicha planta por 
motivos de privacidad y seguri­
dad; deterioros generales por un 
diseño que no prevee la trayecto-
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FIGURA 9 FIGURA 10
FIGURA 11
ría del agua y del viento: se pro­
ducen manchas en revoques, 
pudlición de maderas y oxida­
ción de metales, infiltración por 
juntas, etc. (Figura 12).
5. CONCLUSIONES
De acuerdo a los ejemplos 
expuestos, se deduce que la ma­
yoría de los problem as de 
habitabilidad que se producen en 
los edificios destinados a vivien­
da colectiva estatal surgen, a nues­
tro juicio, más que por causa de 
un presupuesto restringido, por 
la falta de una visión global del 
problema del costo y de la cali­
dad, y su proyección en el tiem­
po.
Debe contemplarse que la 
vivienda es el bien de primera 
necesidad más durable, y que la 
planificación económica general 
y específica debe hacerse a largo 
plazo. Es evidente que la inestabi­
lidad económica que caracterizó 
i las últimas décadas ha conspira­
do contra el cumplimiento de 
este objetivo.
Resulta difícil aumentarlos 
presupuestos iniciales atando el 
capital a destinares restringido, y 
cuando existen grandes deman­
das cuantitativas a resolver. Sin 
embargo, no debe partirse de la 
base que la mejor solución es 
siempre la más costosa. Los ejem­
plos de aislación térmica y acús­
tica analizados muestran con cla­
ridad que en general no existe 
una lelación directamente pro­
porcional entre aumento del cos­
to y de la calidad.
El ciclo fundamental y eco­
nómico de un edificio debe con­
templarse casi como un proceso 
biológico, desde que los edificios 
se gestan en el papel hasta que 
concluye su vida útil. Edificios 
construidos con extremo ahorro 
de superficie, con insumos de 
inferior calidad y sin una visión 
realista de las características del 
clima, del entorno y de los usua­
rios, ocasionarán grandes gastos
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de mantenimiento y operación. 
Como se dijo antes, el “costo tolal 
anual'’ -o sea el verdadero costo- 
resultará muy elevado, no pe­
diendo arromarse en la mayoría 
de los casos.
Los resultados macro, 
microeconómicos y sociales de 
una política habilacional que con­
temple los aspectos citados serán 
siempre positivos: menor gasto a 
largo plazo, calidad de vicia de­
seable para los habitantes urba­
nos y mayor amortización del 
déficit de viviendas al tener éstas 
una durabilidad acorde a lo espe­
rado.
Optimizar la ecuación cos­
to/calidad a partir del conoci­
miento global de sus relaciones 
recíprocas parece ser el camino 
adecuado para lograr que este 
tipo de viviendas, su equipamiento 
e infraestructura resulten eficien­
tes, durables y verdaderamente 
económicas.
FIGURA 12
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